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1 INTRODUCAO

O presente feito trata de Alienacao Judicial de Bens - Alienacao Judicial proposta
por Rosiane Alves Ribeiro em face de Edevaldo Alves Ribeiro e outro sobre o imével
registrado na matricula n. 5748 do ORI de Pirajui, situado na Rua Baptista Capossi, n.
261, Nucleo Habitacional Jardim Maravilha, Uru-SP.

Este Laudo é baseado em normas técnicas vigentes de avaliagdes NBR 14653-1
(2019) e NBR 14653-2 (2011), seguindo as exigéncias das mesmas quanto a
estruturacao e parametros técnicos, além de literatura consagrada sobre o assunto.

Tem a finalidade de apresentar a produgao de prova técnica do justo valor de
mercado? do imdével conforme deciséo as fls. 378.

O método avaliatério é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado?.
1.1. VALOR DE VENDA

O valor da avaliagao do imadvel (Figura 5, p. 32) situado na Rua Baptista Capossi,
n. 261, Nucleo Habitacional Jardim Maravilha, Uru-SP, registrado sob a matricula n.

5748 é de:

R$ 68.000,00 (sessenta e oito mil reais).
Valido para 29 de abril de 2026.

2 Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem,
em uma data de referéncia, dentro das condigdes de mercado vigente (ABNT NBR 14653-1, p. 7, item
3.1.47).

8 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor do por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. [...] (ABNT NBR 14653-1, p. 14,
item 7.2.1).
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2 CONSIDERAGOES INICIAIS
2.1. PROCEDIMENTOS DE EXCELENCIA

Conforme preconiza a NBR 14653-1 (2019, Secéo 6, p. 6) para o estado de

exceléncia faz-se necessario pontuar algumas informacgoes:

a) Este Vistor é Engenheiro Civil e Especialista em Infraestrutura Projetos e
Gestao de Rodovias, Especialista em Auditoria, Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, Especialista em Avaliagdo Patrimonial de Bens e Direitos,
Especialista em Patologias da Construgdo, Especialista em Pericia
Grafotécnica, Técnico em Agroindustria com aprofundamento em Acucar e
Alcool, pés-graduando em Master BIM Expert: Processos de Modelagem e

Projeto e pés-graduando em Engenharia de Seguranca do Trabalho.

b) O resultado deste Laudo sera tratado com o sigilo que lhe é pertinente, toda

a propriedade intelectual sera citada e ndo ha conflito de interesses.

c) Este laudo expressara sempre a realidade e sera o mais claro e objetivo
possivel evitando truncamentos para que sua leitura nao seja exaustiva, ou

seja, toda a pesquisa* de mercado e memdria de célculo® é apresentada em

apéndice(s) e documento(s) de apoio em anexo(s).

2.2. CERTIFICACAO EM ENGENHARIA DE AVALIACOES

Corroborando com o estado de exceléncia, o signatario, apds participagao do 12°
Certame em outubro de 2024, obteve a certificagao profissional na drea de engenharia de

avaliagdes (IBAPE NACIONAL, 2024).

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificagéo, investigagao, coleta, selegcdo, dos dados de
mercado (ABNT NBR 14653-1, 2019, p. 6, segéo 3.1.36).

5 Membdria de calculo: Demonstrativo dos procedimentos utilizados para a obtengdo dos resultados da
avaliacdo (ABNT NBR 14653-1, 2019, p. 6, se¢cao 3.1.32).
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3 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES DA AVALIAGAO

A presente avaliagao foi elaborada em conformidade com a ABNT NBR 14653
(Partes 1 e 2) e diretrizes do IBAPE, observando-se os principios da boa técnica
avaliatdria, sendo estabelecidos os seguintes pressupostos, ressalvas e condigoes

limitantes:

3.1.  PRESSUPOSTOS

a) Aavaliagao foi realizada considerando o imével em sua condigao na data da
vistoria, refletindo seu estado de conservagao®, padrao construtivo’ (ANEXO

D, p. 48) e funcionalidade observados.

b) A vistoria foi realizada por avaliacao sensorial®.

3.2.  RESSALVAS

a) O imodvel apresenta manifestacbes patoldgicas® relevantes, com
comprometimento de elementos construtivos e condigcao de inabitabilidade,

circunstancia que impacta diretamente sua percepgao de valor de mercado.

Estado de conservagao: Situagdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um determinado instante,
em decorréncia da sua utilizagdo e da manutengao a que foi submetido (ABNT NBR 14653-2).

Padrao construtivo: Qualidade das benfeitorias em fungéo das especificagdes de projetos, materiais,
execucdo e mao de obra efetivamente utilizados na construgao (ABNT NBR 14653-2, p. 6, item 3.49)

Avaliagao sensorial: avaliagdo dos atributos de um produto pelos 6rgaos dos sentidos para evocar,
medir, analisar e interpretar reagdes as caracteristicas dos materiais como sao percebidos pelos cinco
sentidos: visdo, olfagao, gustagao, tato e audigao. (ABNT NBR 16747, p. 2, item 3.5).

Manifestagdo patolégica: Ocorréncia resultante de um mecanismo de degradacao. Sinais ou sintomas
decorrentes da existéncia de mecanismos ou processos de degradagao de materiais, componentes
ou sistemas, que contribuem ou atuam no sentido de reduzir seu desempenho (ABNT NBR 16747,
2020, p. 4, item 3.17).

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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3.3.

b)

O padrao construtivo foi definido com base nas tipologias do IBAPE-SP
(ANEXO D, p. 48, ANEXO E, p. 49), considerando avaliagcdo sensorial e

caracteristicas aparentes da edificacao.

CONDIGOES LIMITANTES

a)

A avaliacao foi realizada em localidade com baixa liquidez'® imobiliaria (Uru-

SP), caracterizada pela reduzida oferta e escassez de dados de mercado™.

Foram obtidos apenas 4 (quatro) dados de mercado, sendo estes
considerados representativos para o contexto local e integralmente
utilizados no saneamento da amostra’?, em consonéancia com a realidade do

mercado analisado.

Parte dos dados foi obtida in loco, diante da inexisténcia de imobiliarias
estruturadas e da baixa disponibilidade de ofertas em meios digitais, o que

constitui limitagao relevante quanto a amplitude da amostra.

Em razdo da homogeneidade da microrregido e da similaridade dos terrenos,
ndo foram consideradas variaveis relacionadas a é&rea de terreno e
localizacao, sendo priorizadas variaveis efetivamente determinantes na
formacao do valor, tais como: fator fonte (Ff); padrao construtivo (Pc); area

construida (Ac) e estado de conservacao (Foc);

Liquidez: Facilidade com que um bem pode ser convertido em dinheiro, no seu mercado especifico

(ABNT NBR 14653-1, p. 6, item 3.1.31).

Dado de mercado: Elemento ou informagédo disponivel em determinado mercado, com as suas

respectivas caracteristicas (ABNT NBR 14653-1, p. 3, item 3.1.12)

2. Amostra: Conjunto de dados representativos de uma populagdo (ABNT NBR 14653, p. 2, item 3.1.2).

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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e) Aaplicagcdodo método comparativo direto de dados de mercado foi realizada
com tratamento por fatores, conforme preconiza a ABNT NBR 14653, sendo
os resultados condicionados a qualidade e quantidade das amostras

disponiveis.

f) Aavaliacao reflete as condigcdes de mercado na data-base adotada, podendo
sofrer variagbes em funcao de alteragdes econdmicas, mercadolégicas ou

intervengdes no imovel.

g) Nao foram consideradas na avaliagcao as areas de garagem/varanda (Figura
6, p. 32) e varanda/éarea de servico (Figura 21, p. 40) do imével avaliando, por
nao apresentarem valor comercial relevante, em razdo de suas
caracteristicas construtivas precarias e coberturas sem padrao que agregue
valor. Ressalta-se que o mesmo critério foi aplicado aos elementos

comparativos, assegurando uniformidade e coeréncia do modelo™.

4 VISTORIA

A vistoria™ foi realizada no imdvel localizado na Rua Baptista Capossi, n. 261,
Jardim Maravilha, no municipio de Uru-SP, no dia 24 de abril de 2026, as 14h, conforme
agendamento prévio as fls. 399.

Esteve presente o Requerido que possibilitou o acesso ao imoével.

5 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

e Aspectos gerais: O entorno da regidao é predominantemente residencial e

comércios voltados para a Avenida Braz Flamino (corredor comercial).

3 Modelo: representacéo técnica da realidade (ABNT NBR 14653-1, p. 6, item 3.1.33).

14 Vistoria: constatagdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa dos
elementos que o constituem (ABNT NBR 13752, 1996, p. 5, item 3.77).

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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e Aspectos fisicos: A topografia da regiao é em declive tendo seu ponto
mais alto na Avenida Artur Bernardes e seu ponto mais baixo na Rua Mal.

Deodoro. A regido possui solo seco.

e Localizagao: O imodvel avaliando € apresentado na Figura 1, p. 9 (1), esta
situado a aproximadamente 200 metros da Avenida Braz Flamino, sendo

esta via importante e conhecida na cidade de Uru com médio fluxo de

veiculos em ambos os sentidos.

Fonte: GOOGLE, 2023 - adaptado por TAVARES
Legenda:

/1 1 -Imdvel avaliando;

E="="" 2 — NUcleo Habitacional Jardim Maravilha;

3 - Praga Antonio Ferreira;

4 — Club de Natagao;

5 - Pracga do ldoso;

6 — Praca Jardim Primavera;

7 — Centro Comunitario;

8 — Casa da Cultura “José Montefuso Marques”;
9 — EMEIF Maria de Jesus Flamino;

10 - Ginasio de Esportes “André Graminha”.

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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Uso e ocupacao do solo: Aregido, apesar de totalmente loteada, nao esta
consolidada quanto a sua ocupagdo, possuindo ainda quadras sem

edificagbes, dentro e fora do bairro.

Infraestrutura: A regiao é atendida por todas as infraestruturas basica:
sistema viario, coleta de residuos sdlidos, agua potavel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissao de dados, comunicagao

e televisao, esgotamento sanitario, aguas pluviais, etc.

Atividades existentes: A regidao apresenta predominancia de uso
residencial unifamiliar, composta majoritariamente por edificagdes
térreas e de baixo adensamento. Observa-se a presenga pontual de
atividades comerciais de apoio ao cotidiano, tais como padaria, pequeno
comeércio local e servigos automotivos (ex.: auto center), concentrados ao
longo das vias principais, notadamente nas proximidades da Avenida Pres.
Vargas. Verifica-se, ainda, a existéncia de areas institucionais e espagos

livres no entorno imediato.

Equipamentos comunitarios: A regido é dotada de equipamentos
comunitdrios relevantes, destacando-se a presenca de pracga publica
estruturada (Praca do ldoso e Praca Antonio Ferreira), ginasio de esportes
(Ginasio de Esportes André Graminha), dreas de lazer com quadras e
piscina, além de unidade dos Correios nas proximidades. Tais
equipamentos evidenciam vocagao para atividades de lazer, esporte e
servigos publicos, contribuindo para a funcionalidade urbana e

atendimento a populagao local.

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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5.1. CARACTERIZAGAO DO TERRENO

e Localizagao: O imodvel avaliando esta situado na Rua Baptista Capossi, n.

261 (Figura 2, p. 11).
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Fonte: GOOGLE, 2023 - adaptado por TAVARES

e Aspectos fisicos: O terreno possuiformado retangular, com 10,00 metros
de frente efetiva por 20,50 metros de cada lado, perfazendo uma area de
205,00m? com cadastro fisico imobiliario na Prefeitura Municipal de Uru
como Lote n® 2 da Quadra “3”. A topografia no local € plana. O terreno

possui solo seco e nao é suscetivel a alagamento.

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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Utilizacao atual e vocagao: O terreno é utilizado como residéncia
unifamiliar, encontra-se desocupado e inabitavel, ndo apresentando
condi¢cdes de habitabilidade, demandando intervencdes para sua
utilizagdo plena. Mantém-se, entretanto, sua vocagao para uso
residencial unifamiliar, conforme suas caracteristicas construtivas e

insercao urbana.

Infraestrutura urbana disponivel: O imével é atendido por todas as
infraestruturas bdsica: sistema viario, coleta de residuos sélidos, agua
potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao
de dados, comunicacao e televisdao, esgotamento sanitario, aguas

pluviais, etc.

Restricoes fisicas e legais ao aproveitamento: Nao ha restri¢cdes fisicas

do imoével.

Sub ou superaproveitamento: Nao se aplica.

5.2. CARACTERIZAGAO DAS EDIFICAGOES E BENFEITORIAS

Aspectos construtivos: O imdvel avaliando possui area construida de

63,00 m?, com edificacao térrea e isolada, ndao sendo computado a

garagem/varanda.

Composta de garagem (sem valor comercial), sala, cozinha, circulagéo,
suite, trés dormitdrios, banheiro social, e area de servigo/varanda (sem
valor comercial).

Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira

na garagem e nos demais ambientes.

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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Possui pisos ceramico com dimensdes padronizadas, as paredes
possuem pintura em latex, na parte externa e nas areas frias, azulejo até o
teto.

O forro é de madeira (pinus) e nao possuem pintura.

As instalagdes hidraulicas sdo completas, com pegas sanitarias, metais e

seus respectivos componentes. As esquadrias sdo em ferro

Aspectos arquitetonicos: Edificacao de padrao construtivo simples, com
tipologia residencial unifamiliar, apresentando solugao arquiteténica
funcional e sem elementos de destaque estético. O aspecto arquitetdnico
encontra-se comprometido em razao do elevado grau de manifestagcdes
patolégicas, com perda de integridade dos elementos construtivos e de
acabamento, refletindo condicdo de inabitabilidade no momento da

vistoria.

Adequacao da edificacao: O imdvel foi originalmente concebido para uso
residencial unifamiliar, sendo funcionalmente adequado & sua
destinacdo. Nao se encontra em condi¢gdes de ocupagao, em razao do
acentuado comprometimento de seus sistemas construtivos decorrente
de manifestacdes patoldgicas, demandando intervencoes corretivas para

restabelecimento das condi¢des de habitabilidade.

Condigoes de ocupacao: Uso exclusivo como residéncia.

Patologias aparentes: Constatado, por meio de avaliagado sensorial,
foram constatadas diversas manifestagdes patoldgicas distribuidas pelos
sistemas construtivos da edificacao, destacando-se:

Desplacamento de revestimento argamassado (reboco) em panos de

alvenaria, com exposicao do substrato e perda de aderéncia;

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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Manchas de umidade ascendente e/ou por infiltragdo, com presenca de

eflorescéncia e degradagao do acabamento superficial;
Proliferacao de mofo e bolor em paredes internas e externas, indicando
ambiente com elevada umidade e ventilagcao deficiente;

Estrutura de cobertura em madeira com sinais de deterioracao (podridao),

possivelmente associada a acdo de umidade e/ou agentes biolégicos,
comprometendo sua durabilidade e desempenho;

Pintura em estado avancado de deterioracdo, com descascamento,

descoloracao e perda de protecao superficial;

Forros avariados, com deformacgdes, manchas e perda de integridade,

sugerindo infiltragdes provenientes da cobertura;

Esquadrias (portas e janelas) com falhas de funcionamento, apresentando

empenamentos, deterioracdo de materiais e comprometimento da
vedacgao;

Revestimentos de piso e rodapés ceramicos danificados, com pecas

soltas, fissuradas, desgastadas e/ou com falhas de assentamento.

De forma geral, as manifestacdes patoldgicas observadas indicam estado

avancado de degradacdo’ da edificacdo, comprometendo os sistemas de
vedacdo, acabamento e, pontualmente, elementos estruturais

secundarios, refletindo diretamente na perda de funcionalidade,

salubridade e habitabilidade do imodvel.

6 RELATORIO FOTOGRAFICO

O relatdrio fotografico tem o intuito de apresentar o padrao construtivo do imével,

sendo o mesmo apresentado no ANEXO A. p. 31.

15

Degradagéo: Redugédo do desempenho devido a atuagdo de um ou varios agentes de deterioragao

(ABNT NBR 5626, item 3.17, p. 3).

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBSON ARIEL TAVARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2026 as 13:58 , sob 0 nUmero WPJI26700111064

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000825-23.2023.8.26.0453 e codigo K6ECgCX1K.



Eng. Esp. Robson Ariel Tavares
CREA-SP: 5069758192

Cel.: (14) 99603-0489

E-mail: peritorobsontavares@gmail.com Esp. em Patologias da Construgao

fls. 428

Engenheiro Civil

Esp. em Infraestrutura e Projetos - Rodovias

Esp. em Auditoria, Avaliagao e Pericias

Esp. em Avaliagado Patrimonial de Bens e Direitos

Processo n.: Vara Civel: Pagina:
1000825-23.2023.8.26.0453 2a 15/55
Obijetivo: Data:
LAUDO PERICIAL 29/04/26

7 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

7.1.

CRITERIOS

Os critérios utilizados sdao fundamentados na ABNT NBR 14653-1 (2019).

7.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Na aplicagao deste método para a avaliagdo imobiliaria, a natureza dos bens,
a indisponibilidade dos dados e de suas caracteristicas, bem como os prazos
limitados para a concepgao da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras
que ndo atendem na integra aos pressupostos formais das amostras aleatérias
simples, exigidos pelos modelos de estatistica inferencial.

Assim, as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo mais bem descritas
como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior representatividade
possivel em relacédo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas
tradicionais para [sic] coleta de amostras aleatdrias simples.

O profissional de engenharia de avaliagbes, para alcangar o maximo de
representatividade da amostra, deve especificar claramente as caracteristicas
dos imdveis que compdem a populagao pesquisada, tomando como referéncia
as caracteristicas do imével avaliando, além de levar em consideragdo os
aspectos citados em 6.4. Com a utilizagdo dessas cuidadosas torna-se viavel a
aplicagao de estatistica inferencial.

7.2.2 Método involutivo

Identifica o valor do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execugao e comercializagdo do produto. O método involutivo pode
identificar o valor de mercado. No caso da utilizagdo de premissas especiais, 0
resultado é um valor especial.

7.2.3 Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelos somatdérios dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagcdo. O método da capitalizacdo da renda
pode identificar o valor de mercado. No caso da utilizagcdo de premissas
especiais, o resultado € um valor especial.

7.2.4 Método da capitalizagao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis. (Grifo nosso) (ABNT NBR
14653-1, 2019, p. 14).

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
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Os critérios para identificar o custo de um imodvel sdo também fundamentados

na ABNT NBR 14653-1 (2019).

7.3 Métodos para identificar o custo de um bem

7.3.1 Método comparativo direto de custo
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

7.3.2 Método da quantificagdo de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos
ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos
e indiretos (Grifo nosso) (ABNT NBR 14653-1, 2019, p. 15).

O método da quantificagao do custo é detalhado na ABNT NBR 14653-2 (2011).

8.3.1 Método da quantificagdo do custo

Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de construgdo ou por orgamento, com
citagao das fontes consultadas.

8.3.1.1 Identificagao de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721) [...]
8.3.1.2 Identificagdo do custo pelo orgamento detalhado

8.3.1.2.1 Vistoria

A vistoria detalhada da benfeitoria tem como objetivo examinar as
especificagbes dos materiais aplicados, o estado de conservagdo e a idade
estimada.

8.3.1.2.2 Levantamento dos quantitativos
Nesta etapa sao levantados todos os quantitativos de materiais e servigos
aplicados na obra.

8.3.1.2.3 Pesquisa de custos

De acordo com as especificagdes dos materiais e servigos utilizados para
execucdo da benfeitoria, coletam-se os seus respectivos custos em fontes de
consulta especializada.

8.3.1.2.4 Preenchimento da planilha orgamentaria

O preenchimento da planilha deve ser de acordo com o modelo sugerido na
ABNT NBR 12721, onde sao discriminados todos os servigos, indicando-se a
unidade de medida, a quantidade, o custo unitario, o custo total e a fonte de
consulta.

8.3.1.3 Depreciagao fisica
O calculo da depreciagao fisica pode ser realizado de forma analitica — por
meio de orgamento necessario a recomposigcao do imdvel na condigédo de novo

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
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— ou por meio da aplicagao de coeficiente de depreciagcao, que leve em conta
aidade e o estado de conservagao. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o
valor depreciavel.

8.3.1.4 Custo de reedicao da benfeitoria
O custo de reedigao da benfeitoria é o resultado da subtragdo do custo de
reproducgao da parcela relativa a depreciagdao (ABNT NBR 14653-2, 2011, p. 20).

7.2. ESCOLHA DA METODOLOGIA

A determinagao do valor do imdvel avaliando foi efetuada pelo método

comparativo direto de dados de mercado (se¢do 7.3, p. 17).

7.3. METODO COMPARATIVO

O procedimento adotado para a avaliagao do imdvel, consiste em determinar o
valor de mercado de um bem similar’®, através de pesquisa de dados de mercado
(amostras da segao 7.3.1, p. 17), para posterior modelagem matematica, levando em
consideragao suas principais caracteristicas.

No método comparativo, sera aplicado o tratamento por fatores.

7.3.1 Pesquisa

A pesquisa (p. 5), tomada de forma anénima e de boa-fé, foi realizada por meio
de levantamento direto de dados de mercado, considerando a inexisténcia de
imobiliarias estruturadas na localidade de Uru-SP.

Dessa forma, os dados foram obtidos por meio de pesquisa in loco, junto a
imoveis em oferta na regidao, bem como por consultas pontuais a meios eletrbnicos
disponiveis, quando existentes.

A pesquisa é apresentada na secao B.1, p. 41 e a amostra na secao B.2, p. 42.

6 Bem similar: Bem com caracteristicas relevantes na formagé&o de valor, equivalentes as do avaliando,
tais como fungao, desempenho operacional e estrutura construtiva (ABNT NBR 14653-5, 2006, p. 1,
secgao 3.1).
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7.3.2 Tratamento por fatores

A ABNT NBR 14653-2 (2011, p. 16, secao 8.2.1.4.2) estabelece que o “[...]
tratamento por fatores € aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado com
caracteristicas mais préoximas possiveis do imovel avaliando”.

Apos a pesquisa de dados de mercado, foi aplicado o tratamento por fatores de
homogeneizagcdo, fundamentado na comparagéo entre os elementos amostrais e o
imovel avaliando, com posterior analise critica dos dados, visando a eliminagcéo de
eventuais discrepancias.

No presente caso, tratando-se de imovel residencial edificado (casa), a
modelagem foi realizada com base no valor unitério por drea construida (R$/m?), sendo
os elementos comparativos ajustados por meio de fatores representativos das
caracteristicas que influenciam a formacéao do valor.

Foram considerados, para fins de homogeneizagao, os seguintes fatores:

Assim, a homogeneizagdo dos dados de mercado foi realizada conforme as

expressodes:
VU, =VUy, X{1+[(Pc=1)+ (Fa—1)+ (Foc—= 1)+ (FI- 1]} (1)
VI=Ffx VU, X {1+ [(Pc—1)+ (Fa—1)+ (Foc—1)+ (F1—1)]} X Ac (2)
Onde:

VU, = valor unitario homogeneizado (R$/m?);
VU, = valor unitério observado (R$/m?);

VI = valor do imével avaliando (R$);

Ff = fator de fonte ou oferta;

Pc = fator padrao construtivo;

Fa = fator area construida;

Foc = fator estado de conservacao;

FL = fator localizagao;

Ac = area construida do imdvel avaliando (m?).

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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O tratamento estatistico é apresentado na secao 7.3.5, contemplando a
homogeneizacado dos dados e o respectivo saneamento da amostra, em consonancia

com as recomendagdes da ABNT NBR 14653 e literatura técnica do IBAPE.
7.3.3 Memoéria de calculo

Da pesquisa efetuada (ANEXO B, p. 41) extrai-se as variaveis que tem relagao
direta entre a amostra e o avaliando.

Neste caso especifico, o imdvel Paradigma (Quadro 1) € o préprio imodvel

avaliando.

Quadro 1 - Imével paradigma

Itens da pesquisa Foto do imdvel

Localizacéo:
Endereco: R. Baptista Capossi, 261
Bairro: Jardim Maravilha
Cidade: Uru-SP
Coordenada: -21788299-49281416

Caracteristicas:
Area construida (Ac): 63,00 m>
Padrao construtivo (Pc): Casa Econ. — Max.
Idade: 42 anos
Estado de conservacao: G (ANEXO G, p. 51)
Area do terreno (At): 205,00 m”

Fonte: TAVARES, 2026

7.3.4 Homogeneizacao

Homogeneizagao: Tratamento de precos observados, mediante a aplicagao de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre

os atributos dos dados de mercado e os do imével avaliando (Fiker, 2013, p. 29).
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Neste tratamento de dados, aplicavel ao Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, é admitida a priori a validade da existéncia de relacdes fixas entre
os atributos especificos e os respectivos pregcos (ABNT NBR 14653-2, 2011,
secao B1, p. 40).

Considerando que os elementos comparativos estao inseridos em microrregiao
homogénea e apresentam similaridade quanto as dimensdes de terreno, e localizagao,
a homogeneizagao dos dados foi restrita as varidveis efetivamente relevantes, quais
sejam: fator oferta (Ff), padrdo construtivo (Pc), area construida (Ac) e estado de
conservacao (Foc).

Entretanto, sera aplicado o Fator oferta, conforme definido por Ibape (2011, p.

16).

e Fator oferta (Ft)

O fator oferta, sera definido conforme definido por IBAPE (2011, p. 16).

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os
demais fatores devem ser considerados apds a aplicacéo do fator oferta.

Quadro 2 — Fator oferta

Situagao Depreciacao Fator
Vendido - 1,00
Oferta 10% 0,90

Fonte: IBAPE-SP, 2011, p. 16

e Padrao construtivo (Pc)

O fator padrao construtivo (Pc) foi definido conforme classificagao tipolégica do
IBAPE-SP, considerando o padrdao de acabamento, qualidade construtiva,

funcionalidade e insergao da edificagcdo no contexto urbano.
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No presente trabalho, o enquadramento dos padrdes adotados encontra-se
detalhado nos ANEXO D, p. 48 e ANEXO E, p. 49, que contemplam, respectivamente, as
tipologias Padrao Econdmico (ANEXO D) e Padrao Simples (ANEXO E), conforme
descrigoes técnicas e intervalos de indices (Pc) ali apresentados.

A adocéo dos coeficientes foi realizada com base na compatibilidade entre o
imével avaliando e os elementos comparativos, de modo a promover a adequada
homogeneizacdo da amostra, nos termos do tratamento por fatores preconizado pelas

normas avaliatorias.

e Area construida (Ac)

O fator area construida (Ac) foi calculado pela divisdo da area do imodvel

paradigma pela area do dado de mercado.

e Estado de Conservacgao (Foc)

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao é

determinado pela expressao:

Foc=R+Kx(1-R)

Onde:

Foc= Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao.

R = Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em
percentagem do valor de reprodugao, conforme Tabela 1.

K - Coeficiente de Ross-Heidecke.

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
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7.3.5 Tratamento estatistico

A Tabela 1 apresenta os dados de mercado homogeneizados pelos fatores

relevantes.

Tabela 1 - Homogeneizagao das amostras

Iltem Valo(rsjrzr)n RS Ff Valores em R$ Pc Ac Foc Valor h(;r;og. em
1 95.000,00 | 0,90 85.500,00 1,330 0,790 0,700 70.110,00
2 70.000,00 | 1,00 70.000,00 1,140 1,490 0,580 68.963,16
3 50.000,00 | 0,90 45.000,00 1,330 1,800 0,580 62.483,40
4 190.000,00 | 0,90 171.000,00 1,140 0,700 0,510 69.593,58

Fonte: TAVARES, 2026

Onde:

Ff = fator de fonte ou oferta;

Pc = coeficiente de padrao construtiva;
Ac = coeficiente de area construtiva;

Foc = coeficiente de estado de conservacgéao;

O calculo da homogeneizacao pode ser efetuado pela aplicagédo da expressao (3),
atentando para o fato de que os fatores, devem ser aplicadas na forma de somatario,

apos a consideragao do fator oferta:

VT=Ff*Vo*{1+[(F1-1)+(F2-1)+(F3=-1) ...+ (Fn-1)]} (3)

Onde:

VI =Valor do imével,

Ff = fator de fonte ou oferta;

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado);

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
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7.3.5.1 Calculo da Média Aritmética

Os valores homogeneizados na Tabela 1, p. 22, sdo apresentados na Tabela 2

para o calculo da média aritmética (xm).

Tabela 2 — Conjunto amostral para o calculo da média (xm) e desvio padrao (S)

Amostra Valores em R$ Desvio da Média Quadrado do Desvio
(n) (xi) (xm - xi) (xm - xi)?
1 70.110,00 -2.322,47 5.393.843,68
2 68.963,16 -1.175,63 1.382.094,14
3 62.483,40 5.304,13 28.133.848,10
4 69.593,58 -1.806,05 3.261.798,54
2xi=271.150,14 2(xm - xi)* = 38.171.584,46

Fonte: TAVARES, 2026

a) Calculo da média aritmética saneada (xms) do conjunto amostral;

xms = Média aritmética:
xms =Zxi/n

xms =271.150,14/4
xms = R$ 67.787,54

b) Calculo do desvio-padrao saneado (Ss) do conjunto amostral,;
Ss = Desvio-padrao:

Ss=V [Z(xm-xi)*/ (n-1)]

Ss=+/(38.171.584,46 / 3)

Ss =R$ 3.567,05

Valor critico para 3 amostras: 1,38 (ver ANEXO H, p. 52).

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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c) Calculo do valor saneado (Vs):

Vs —-xms = Ss

Vs =R$ (67.787,54 = 3.567,05)

d) Calculo do coeficiente de variagao (Cv);
Cv = Coeficiente de variagao:
Cv=Ss/xms*100%
Cv=23.567,05/67.787,54* 100%

Cv=15,26%

A média aritmética saneada apresenta para 4 amostras o valor saneado (Vs) de

(R$ 67.787,54 + 3.567,05) e coeficiente de variagéo de 5,26%.

7.3.5.2 Intervalo de Confiancga

Utilizando os valores definidos, tem-se:

Xms = Média aritmética saneada:

Xms = R$ 67.787,54

Ss = Desvio-padrao saneado:

S =3.567,05

v = Graus de liberalidade:

v=n-1
v=4-1
v=3

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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¢ = Nivel de confianca desejado:

c=80%

t = Percentil correspondente:

t=0,90

Da tabela de Student, parav=3et=0,90, se extrai tc = 1,64.
(ver ANEXO H, p. 52)

Ic = Intervalo de confianca:
Ic=xmitc*[S/\/(n-’I)]

Ic = 67.787,54 = 1,64 *[3.567,05 /V (4 - 1)]
lc=67.787,54 + 1,64 *2.059,44
lc=67.787,54 + 3.377,48

ou

lc=67.787,54 = 4,98%

Ici = Intervalo de confianga inferior:
Ici=67.787,54 - 3.377,48
Ici = R$ 64.410,06

Ics = Intervalo de confianga superior:
lcs=67.787,54 + 3.377,48
Ics =R$71.165,02

7.3.5.3 Campo de Arbitrio

Ca = campo de arbitrio:

Ca=xm=15%
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Ca=67.787,54 = (0,15 * 67.787,54)
Ca=R$ (67.787,54 = 10.168,13)

Cai = campo de arbitrio inferior:
Cai=67.787,54-10.168,13
Cai=R$57.619,41

Cas = campo de arbitrio superior:
Cas=67.787,54 + 10.168,13
Cas =R$ 77.955,67

7.3.5.4 Grau de precisao

GP = Grau de precisao

GP = (Ics - Ici / xms) * 100%

GP=[(71.165,02- 64.410,06) / 67.787,54] * 100%
GP =9,96%

8 VALOR DA AVALIAGAO

Conforme Ibape (2011, p. 9).

Os coeficientes apresentados expressam os Valores de Venda de edificagdes,
que diferem dos seus respectivos custos de reproducao ou de reedigdo porque
ja contemplam o Fator de Comercializagdo médio do mercado para as regides
e periodo pesquisados. (Grifo nosso)

Portanto, nao se faz necessario a aplicagao de outros fatores, tendo em vista que

0s mesmos ja estdo contemplados no estudo utilizado como balizamento neste Laudo.
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A NBR 14653-1 (2001, p. 7, item 7.7.1) permite arredondar o resultado de uma
avaliacdo, desde que o ajuste final nao varie mais de 1% do valor estimado. No caso o
valor apurado foi de R$ 67.787,54 passivel de arredondamento.

Posto isso, temos em numeros redondos que:

O valor da avaliacdao do imoével situado na Rua Baptista Capossi, n. 261,
Jardim Maravilha, Uru-SP, registrado sob a Matricula n. 5748 é de R$ 68.000,00

(sessenta e oito mil reais), sendo este valor valido para 29 de abril de 2026.

Este Laudo se enquadra no Grau Il de fundamentagao do Método Comparativo

Direto, conforme justificativa apresentada no ANEXO I, p. 53.

9 QUESITOS

As partes nao formularam quesitos.

10 CONCLUSOES

Considerando que:

10.1. Para a determinagao do valor do imdvel, foi utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (ver item 7.3, p. 17) conforme
preconizado pela ABNT NBR 14653, mediante levantamento de dados de
mercado e posterior tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis.

Isso posto, este Vistor avalia o imdvel situado na Rua Baptista Capossi, n. 261,

Jardim Maravilha, Uru-SP, registrado sob a matricula n. 5748 em:

R$ 68.000,00 (sessenta e oito mil reais).
Valido para 29 de abril de 2026.
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11 ENCERRAMENTO

O signatario encerra o presente Laudo Pericial, composto de 55 folhas e coloca-
se a disposicao de Vossa Exceléncia e das Partes para os esclarecimentos que se

fizerem necessarios.

Eng. Robson Ariel Tavares

CREA-SP: 5069758192
Perito Judicial

Esp. em Infraestrutura Projetos e Gestao de Rodovias

Esp. em Auditoria, Avaliagoes e Pericias

Esp. em Pericia de Avaliacdo Patrimonial de Bens e Direitos
Esp. em Pericia Grafotécnica

Esp. em Patologias da Construgao

Técnico em Agroindustria

Pés-graduando em Master Bim Expert: Modelagem e Projetos ENGENTARIA
Pés-graduando em Engenharia de Seguranca do Trabalho R e
Certificado em Engenharia de Avaliagdes pelo IBAPE'

17O Certificado emitido pelo IBAPE, atesta que o candidato demonstrou possuir conhecimentos,

formagcao e competente experiéncia profissional especializada e meritéria, sendo qualificado para
realizar todas as atividades correspondentes ao Cerificado de Qualificagdo em Engenharia de
Avaliagdes (IBAPE NACIONAL, 2025b).
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ANEXO A - Relatorio Fotografico

A Figura 1, demonstra a Rua Baptista Capossi, junto ao imoével avaliando.

Figura 3 — Rua Baptista Capossi

Figura 4 — Rua Baptista Capossi

P

Fonte: TAVARES, 2026
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As Figura 1 a Figura 22, p. 40, demonstram a fachada do imével, bem como sua

configuragcao geral.
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Fonte: TAVARES, 2026
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Fonte: TAVARES, 2026
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Figura 7 - Varanda - vista 2

Fonte: TAVARES, 2026

Figura 8 — Corredor lateral a direita

Fonte: TAVARES, 2026
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Figura 9 - Coinha

Fonte: TAVARES, 2026

Figura 10 - Copa

Fonte: TAVARES, 2026
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Figura 11 - Circulago

Fonte: TAVARES, 2026

Figura 12 — Dormitério 1

Fonte: TAVARES, 2026
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Figura 13 — Dormitério 2

Fonte: TAVARES, 2026

Figura 14 — Sala de visita

Fonte: TAVARES, 2026
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Figura 15 — Banheiro social

Figura 16 — Dormitério 3

Fonte: TAVARES, 2026
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Figur 7 - Sute

Fonte: TAVARES, 2026

Figura 18 — Banheiro da suite

Fonte: TAVARES, 2026
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Fonte: TAVARES, 2026

Fonte: TAVARES, 2026
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Figura 21 - Area de servigo - varanda

Figura 22 — Fachada posterior

Fonte: TAVARES, 2026
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ANEXO B - Pesquisa

B.1  PESQUISA

A pesquisa* (p. 5), tomada de forma anénima e de boa-fé, foi realizada no
municipio de Uru-SP e em sua microrregido. Ressalta-se que a localidade nao dispde de
imobiliarias estruturadas, tampouco de atuacgao relevante de corretores de imodveis com
portfélio ativo disponivel em meios digitais.

Diante dessa limitacao de mercado, procedeu-se a busca em portais eletrénicos
especializados, sendo identificado apenas um elemento comparativo disponivel por
meio de anuncio online (dado de mercado). Os demais elementos amostrais foram
obtidos por meio de levantamento in loco, mediante investigacao direta na regido, com
coleta de informacgdes junto a proprietarios, vizinhos e agentes informais do mercado
local, compatibilizando-se tais dados com as caracteristicas observadas dos imdveis.

Ao todo, foram coletados 4 (quatro) dados de mercado, os quais, apds analise
critica, foram considerados consistentes e representativos, sendo integralmente
utilizados no saneamento da amostra, ndo havendo exclusdo de elementos por
inconsisténcia técnica ou discrepancia relevante.

A opcao pela utilizacao de elementos localizados na propria cidade de Uru-SP e
em seu entorno imediato, em detrimento de uma ampliacao da area de pesquisa para
municipios mais distantes, fundamenta-se na necessidade de preservagao da
homogeneidade locacional, uma vez que diferengas entre municipios podem implicar
variagbes significativas de fatores econdmicos, tais como valor venal territorial,
dinamica de oferta e demanda, infraestrutura urbana e atratividade mercadoldgica.

Adicionalmente, fatores como distancia a polos regionais, acessibilidade,
disponibilidade de servicos publicos, equipamentos comunitarios e padrao de
ocupacgao urbana influenciam diretamente a formacéo do valor, justificando a restricao

da amostra a microrregiao do imével avaliando.
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Segundo Tobler (1970) a primeira lei da geografia, que é o alicerce da analise

espacial, é que todas as coisas sdo parecidas, mas coisas mais proximas se parecem
mais que coisas distantes.

“[...] todas as coisas estdo relacionadas com todas as outras, mas coisas mais
préximas estdo mais relacionadas do que coisas distantes (Tradug&o nossa)'®
(TOBLER, 1970, P. 236)

Dessa forma, entende-se que os elementos comparativos obtidos na propria
localidade e em seu entorno imediato apresentam maior aderéncia as caracteristicas
doimodvel avaliando, quando comparados a dados oriundos de mercados mais distantes
ou nao correlatos.

Portanto, os valores obtidos a partir da amostra selecionada refletem, com maior
grau de representatividade, o comportamento do mercado imobiliario local aplicavel ao

imdvel avaliando.

B.2  PESQUISA

Para maior rigor técnico na avaliagdo do imovel objeto da lide, a area de pesquisa
foi restrita aimdveis situados na mesma microrregiao homogénea, de modo a garantir a
adequada comparabilidade dos dados de mercado.

Considerando a baixa liguidez do mercado local, a escassez de ofertas e o
reduzido numero de transagdes efetivamente observaveis, optou-se pela adogao de um
conjunto enxuto de variaveis, priorizando aquelas com maior relevancia na formagao do
valor.

Assim, foram consideradas no processo de homogeneizagdo as seguintes
variaveis: padrao construtivo, idade aparente, estado de conservagao e proporcao de
area construida.

Por outro lado, nao foram adotadas as varidveis localizagcao e area de terreno,

tendo em vista que:

8 [...] everything is related to everything else, but near things are more related than distant things.

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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e o0s elementos comparativos encontram-se inseridos em mesma microrregiao,
nao havendo variagao significativa de atributos locacionais capazes de
influenciar o valor de forma relevante;

e as areas de terreno apresentam caracteristicas semelhantes entre si, nao
configurando fator discriminante na formacéo do valor;

e ainclusado dessas variaveis, diante da limitagdo amostral, poderia introduzir

redundéancia ou instabilidade no modelo, sem ganho efetivo de precisao.
Dessa forma, a modelagem adotada privilegia varidveis com efetiva capacidade
explicativa do valor, em consonéncia com o comportamento do mercado local e com os

preceitos da ABNT NBR 14653 e recomendacdes do IBAPE.

Quadro 3 -Dado de mercado 1

Iltens da pesquisa Foto obtida in loco

Valor oferta: R$ 95.000,00

Informante:
Imobiliaria: Proprietario - Marcio
Telefone: (14) 99726-1210
Site: -
Cédigo: -
Endereco: R. Albino Martineli
Bairro: Conj. Hab. Salvador Flamino
Cidade: Uru-SP
Coordenada: -21.781480, -49.281978

Caracteristicas:
Situacgao (Ff): Oferta
Area construida (Ac): 80,00 m®
Padrao construtivo (Pc): Casa Econ. - Min
Idade: 42 anos
Estado de conservacao: F (ANEXO G, p. 51)
Area do terreno: 260,00 m?

Site: Amostra coletada in loco.

Fonte: Elaborado pelo Signatario

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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Quadro 4 — Dado de mercado 2

Itens da pesquisa Foto do site da oferta

Valor oferta: R$ 70.000,00

Informante:
Imobiliaria: Proprietario - Fernando
Telefone: (14) 99726-1210
Site: -
Cddigo: -
Endereco: Rua José Negrisoli
Bairro: Jardim Maravilha
Cidade: Uru-SP
Coordenada: -21.788510, -49.282009

Caracteristicas:
Situagao (Ff): Transagao
Area construida (Ac): 42,18 m®
Padrao construtivo (Pc): Casa Econ. - Médio
Idade: 42 anos
Estado de conservacao: E (ANEXO G, p. 51)
Area do terreno: 205,00 m?

Site: Amostra coletada via telefone.

Fonte: Elaborado pelo Signatario

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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Quadro 5 -Dado de mercado 3

Itens da pesquisa Foto obtida in loco

Valor oferta: R$ 50.000,00

Informante:
Imobiliaria: Proprietaria - Dinah
Telefone: (18) 99749-1266
Site: -
Cddigo: -
Endereco: Rua Antonio Pitol, 170
Bairro: Conj. Hab. Salvador Flamino
Cidade: Uru-SP
Coordenada: -21.781723, -49.282741

Caracteristicas:
Situacgao (Ff): Oferta
Area construida (Ac): 35,00 m®
Padrao construtivo (Pc): Casa Econ. - Min
Idade: 42 anos
Estado de conservacao: E (ANEXO G, p. 51)
Area do terreno: 187,78 m?

Site: Amostra coletada in loco.

Fonte: Elaborado pelo Signatario

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBSON ARIEL TAVARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2026 as 13:58 , sob 0 nUmero WPJI26700111064
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Quadro 6 — Dado de mercado 4

Itens da pesquisa Foto do site da oferta

Valor oferta: R$ 190.000,00

Informante:
Imobiliaria: Concreto Imdveis
Telefone: (14) 99726-1210
Site: https://www.concretoimoveis.com.br
Caddigo: 96849
Endereco: Rua Joao Capeli
Bairro: Jd. Primavera
Cidade: Uru-SP
Coordenada: -21.787743, -49.281919

Caracteristicas:
Situacgao (Ff): Oferta
Area construida (Ac): 90,00 m?
Padrao construtivo (Pc): Casa Econ. — Méd.
Idade: 42 anos
Estado de conservacgao: D (ANEXO G, p. 51)
Area do terreno (At): 205,00 m?

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-primavera-bairros-uru-com-garagem
-200m2-venda-RS190000-id-2873082602/

Site de outra oferta: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-primavera-bairros-
uru-com-garagem-200m2-venda-RS190000-id-2873082602/
Valor de oferta: R$ 190.000,00.

Fonte: Elaborado pelo Signatario

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBSON ARIEL TAVARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2026 as 13:58 , sob o0 nUmero WPJI26700111064
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ANEXO C - Croqui de localizacao dos dados de mercado

Fonte: GOOGLE EARTH, 2023 — Adaptado por TAVARES

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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ANEXO D - Tipologias construtivas — Padrao Econémico

23 PADRAC ECONOMICO

Construidas sem preocupacao com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuiciao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes sao terreas, erigidas em estrutura simplas e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:

= Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

» Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

+ Forros: sem revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobre a propria laje; ou sobre
madeira comurm.

* Instalagoes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louga co-
mum & metais de modelo simples.

= Instalacoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com numero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis economicos e/ou ferro comum.

Padrao

2.3 -Padrdo Economico

Fonte: Ibape, 2025, p. 27

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.
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ANEXO E- Tipologias construtivas — Padrao Simples

24 PADRAO SIMPLES

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, pedendo dispor de dependéncias externas para servigos e co-
bertura simples para um veiculo, Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre em-

boco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizac3o de materiais construtivos e acabamentos economicos e sim-

ples, tais como:
Pisos: ceramica comum, taco, forracdo de carpete.

» Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas mo-
lhadas.

« Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-

¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

* Instalagdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacao basicos, reduzido nimero de

tormadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferre e/ou de aluminic de padrao popular.

Intervalo de Indices - Pc
2.4 — Padrao Simples 1,251 1,497 1,743

Fonte: Ibape, 2025, p. 28

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBSON ARIEL TAVARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2026 as 13:58 , sob o0 nUmero WPJI26700111064
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ANEXO F - Tabela de coeficiente
Classe Tipo Padréao Min. Médio | Max.
1.1.1 - Padrao Rustico 0,060 | 0,090 | 0,120
Barraco
1.1.2 - Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Padrao Rustico 0,409 | 0,481 0,553
1.2.2 — Padréo Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221
G 1.2.4 - Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743
asa
1.2.5 - Padrao Médio 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 | 4,399
Residencial 1.2.8 —Padrao Luxo 4,843 - -
1.3.1 = Padrdo Econémico 0,600 0,810 1,020
Sem elevador | 1,032 1,266 1,500
1.3.2 - Padrdo Simples
Com elevador | 1,260 1,470 1,680
Sem elevador | 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - Padrao Médio
Apartamento Com elevador | 1,692 1,926 | 2,160
Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
1.3.4 — Padrao Superior
Comelevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - Padrao Fino 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 — Padrao Luxo 3,490 - -
2.1.1 —Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0,960
Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador | 1,200 1,410 1,620
Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
2.1.3 - Padrao Médio
Escritério Com elevador | 1,632 1,836 | 2,040
- Sem elevador | 1,872 2,046 2,220
Comgrmal, 2.1.4 - Padrao Superior
Servigco e Com elevador | 2,052 2,286 2,520
Industrial 2.1.5 - Padréo Fino 2,532 | 3,066 | 3,600
2.1.6 — Padrao Luxo 3,610 - -
2.2.1 —Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268
Galpao
2.2.3 - Padrao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Padrao Superior 1,872 - -
3.1.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 | 0,213
Especial Cobertura 3.1.2 - Padrao Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Padréo Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Ibape, 2017, p. 53 (itens revisados Casa, Galpao e Cobertura) e Ibape, 2007, p. 4, item 3

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBSON ARIEL TAVARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2026 as 13:58 , sob 0 nUmero WPJI26700111064
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ANEXO G - Tabela do estado de conservacgao (Ec)

valor

Ref. Es'tgdo cia Depreciagao Caracteristicas
edificagcao (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
Entre nova e . A
B regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dema&o leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
c Regular 2,52 entre dois a cinco anos, cujo estado geral .pos.sa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
D necessitando 8.09 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
de reparos ’ recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
simples superficiais e pintura externa e interna.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
E de reparos 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
simples estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacgao localizada do sistema
Necessitando estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser
F de reparos 33.20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
simples a ’ de algumas pecas desgastadas naturalmente.
importantes Eventualmente possa ser necessdria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um ou de outro
comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas de cobertura
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necessitando estabilizagado elou recuperagcao de grande parte do sistema
G de reparos 52,60 estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser
importantes restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizagédo ou no telhado.
. Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo elou
Necessitando ~ . L
de reparos recupe'ragaf) do S|stema estrutural, 'substltmga(') da
. regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H importantes a 75,20 . . ~ . e
i ~ Substituicdo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
edificagdo sem L . .
valor Subst!tu!g?o dgs revestlr.n.entOMS de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagcao ou do telhado.
| Edificagdo sem 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

Fonte: Ibape-SP, 2017, p. 16
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ANEXO H - Tabela da distribuicao de Student (t)
v Nivel de v Nivel de v Nivel de v Nivel de
(n-1) confianga (80%) (n-1) confianga (80%) (n-1 confianga (80%) (n-1) confianga (80%)
Percentil (tg,90) Percentil (tg,90) Percentil (tg,90) Percentil (tg,90)
3 1,64 10 1,37 17 1,33 24 1,32
4 1,53 11 1,36 18 1,33 25 1,32
5 1,48 12 1,36 19 1,33 26 1,32
6 1,44 13 1,35 20 1,32 27 1,31
7 1,42 14 1,34 21 1,32 28 1,31
8 1,40 15 1,34 22 1,32 29 1,31
9 1,38 16 1,34 23 1,32 - -

Fonte: Abunahman (2008, p. 330) — adaptado por TAVARES
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ANEXO | - Fundamentacao e Enquadramento

A pesquisa foi realizada por levantamento direto de dados de mercado,
considerando a inexisténcia de imobilidrias estruturadas na localidade, atendendo ao

item 9.1 da ABNT NBR 14653-2 (2011).

9.1.1 A especificacdo de uma avaliacdo estd diretamente relacionada tanto ao
desempenho técnico do engenheiro de avaliagbes quanto as condicdes do
mercado e a qualidade e disponibilidade das informacdes que podem ser dele
extraidas. [...]. (Grifo nosso)

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrigbes desta
Norma serdo denominados de laudos de avaliagao. [...].

A NBR 14653-2 (2011, p. 22) em seu item 9.2.2 apresenta os parametros do
meétodo comparativo direto de dados de mercado do tratamento por fatores (Quadro 7),

sendo destacado os principais que fundamentam este trabalho técnico.

9.2.2 O Grau de fundamentagdo com o uso do tratamento por fatores deve
estar conforme Fabeta-3 Quadro 7.

9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentagdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) naTFabeta3 no Quadro 7, identificam-se trés campos (Graus I, Il e I) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos;
e do Grau lll, 3 pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagao deve considerar

a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Fabeta#4 ao
Quadro 8 (p. 54). (Tachado nosso)

Quadro 7 - Grau de fundamentagao na utilizagao do tratamento por fatores

Iltem Descrigéo Grau lll Grau ll Grau |l Pontos

Completa quanto a |Completa quanto aos Adocéo de
todos os fatores fatores utilizados no situacéao 2
analisados tratamento paradigma

Caracterizagao do
imével avaliando
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Item Descrigcao Grau lll Grau ll Grau l Pontos

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 1
efetivamente utilizados

Apresentagao de

. ~ . Apresentacao de
informacdes relativas P ¢

informacgodes

atodas as Apresentacgao de .
.. . ~ . relativas a todas
. - caracteristicas dos |informacdes relativas ..
Identificagdo dos . as caracteristicas
3 dados analisadas, atodas as 2
dados de mercado . dos dados
com foto e caracteristicas dos
. . correspondentes
caracteristicas dados analisados
aos fatores
observadas pelo -
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 | ajustes para o conjunto 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,509 2

de fatores

Total de pontos 7

a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80
a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea. Total de pontos

Fonte: NBR 14653-2, 2011, p. 25

Cada um dos itens do Quadro 7, p. 53, serdo explicados em detalhes na
sequéncia. A pontuacao obtida e seus itens obrigatérios serao aplicados no Quadro 8,

tendo seu grau de precisao (item 7.3.5.4, p. 26) definido no Quadro 9, p. 54.

Quadro 8 - Enquadramento do documento segundo seu grau de fundamentagao no
caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 1 Il |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no 1e2,como3no 1 e 2, no minimo do Todos, no minimo no
grau correspondente minimo do Grau Il Grau ll Grau l

Fonte: NBR 14653-2, 2011, p. 26

Quadro 9 - Grau de precisdo em modelos de tratamento por fatores

Graus Grau lll Grau ll Grau |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

i . <30% <40% <50%
torno do valor central da estimativa

Fonte: NBR 14653-2, 2011, p. 26

Este documento sé deve ser visualizado em cores, seja por meio digital ou impresso, pois em caso
contrério havera a perda da qualidade das figuras dificultando sua total compreenséao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBSON ARIEL TAVARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2026 as 13:58 , sob 0 nUmero WPJI26700111064

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000825-23.2023.8.26.0453 e codigo K6ECgCX1K.



fls. 468

Eng. Esp. Robson Ariel Tavares  C"genheiro Civil . .
Esp. em Infraestrutura e Projetos - Rodovias

CREA-SP: 5069758192 Esp. em Auditoria, Avaliagao e Pericias ]
Cel.: (14) 99603-0489 Esp. em Avaliacdo Patrimonial de Bens e Direitos
E-mail: peritorobsontavares@gmail.com Esp. em Patologias da Construgao

Processo n.: Vara Civel: Pagina:
1000825-23.2023.8.26.0453 2a 55/ 55
Obijetivo: Data:
LAUDO PERICIAL 29/04/26

Este tratamento de dados esta enquadrado no Grau Il de fundamentacgao e no

Grau lll de precisao.

1.1 Item 1 (Quadro 7, p. 53)

Grau Il: Neste item, a caracterizagao do imoével avaliando foi “completa quanto
aos fatores utilizados no tratamento”, conforme apresentado se¢cao 7.3.3, p. 19 e secao

B.2, p. 42.

1.2 Item 2 (Quadro 7, p. 53)

Grau I: Neste item, nas pesquisas efetuadas (ANEXO B, p. 41), tomada de boa-

fé, foram identificadas 4 ofertas, sendo as 4 efetivamente utilizadas apdés saneamento

(secdo 7.3.5, p. 22).

1.3 Item 3 (Quadro 7, p. 53)

Grau ll: Neste item, a identificagdao dos dados de mercado foi a “apresentacao

de informacdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisados”, sendo

descritas nos quadros de cada amostra na pesquisa (ANEXO B, p. 41).

1.4 Item 4 (Quadro 7, p. 53)

Grau Il: Neste item a relagdo entre as principais caracteristicas do imével

avaliando e das amostras ficaram entre 0,50 e 2,00 conforme pode ser constatado na

Tabela 1, p.22.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 68.000,00
Indexador ¢ metodologia de calculo I”l;]é SSPC}(II;\EC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério

Periodo da corregao Abril/2026 a Setembro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 153 dias 1,015849
Percentual correspondente 153 dias 1,584919 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 69.077,74
Sub Total =) R$ 69.077,74
Valor total &) R$ 69.077,74
Memoria analitica do calculo

Valor inicial 68.000,00

Data inicial 01/04/2026

Data final 01/09/2026

Periodicidade Mensal

Metodologia de célculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/04/2026 01/05/2026 0,8900 (%) 68.605,20
01/05/2026 01/06/2026 0,6200 (%) 69.030,55
01/06/2026 01/07/2026 0,4100 (%) 69.313,58
01/07/2026 01/08/2026 0,0600 (%) 69.355,17
01/08/2026 01/09/2026 -0,4000 (%) 69.077,74

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total =) RS 69.077,74
Valor total =) RS 69.077,74

Retornar Imprimir
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